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Erreichbarkeit ist
wichtiger als Steuern

Fast 20 Prozent der Haushalte wechseln jahrlich ihre Adresse. Nichtsdestotrotz enthalten die
offiziellen Statistiken keine Informationen Uber die Griinde dieser Wechsel. Mit der UmzUger-
befragung von Umzugsmonitoring, einem Spin-off der Hochschule Luzern, konnten dazu erstmals
Uberraschende Erkenntnisse gewonnen und bereits vermutete Zusammenhange mit Fakten
unterlegt werden. Am 1. Januar 2013 startet die einjahrige Umzlgerbefragung zum dritten Mal.

Jahrlich wechselt jeder flinfte Haushalt
die Wohnadresse, wobei viele mit der
Wohnung auch den Wohnort wechseln.
Die Bedeutung der Umzlige privater
Haushalte fiir die Entwicklung einer Ge-
meinde oder Region ist somit enorm.
Umso erstaunlicher ist es, dass in den
offiziellen Statistiken Ausklinfte zu den
Grinden fiir Umzlige fehlen. Auch nach
Informationen zu den Ansprilichen, wel-
che die umziehenden Haushalte an ih-
ren Wohnort und ihr Wohnobjekt stel-
len, sucht man darin vergeblich.

Umazigerbefragung

schafft Klarheit

Im Rahmen eines Forschungs- und Ent-
wicklungsprojekts ist die Hochschule
Luzern - Wirtschaft deshalb diesen
Fragen nachgegangen. In enger Zusam-
menarbeit mit Gemeindevertretern fand
zunachst die Konzeption der Umzlger-
befragung statt. Diese konnte anschlies-
send in einem Pilotprojekt mit 87 Ge-
meinden des Kantons Luzern und der
Region Zofingen (AG) wahrend eines
Jahres durchgefiihrt werden, wobei ins-
gesamt rund 5500 Fragebogen ausge-
fillt wurden. Nach Erhebungsschluss
erhielten alle am Pilotprojekt teilneh-
menden Gemeinden eine Auswertung
der Informationen Uber die eigenen
Zu-, Um- und Wegzliger sowie Resultat-

vergleiche mit zwei weiteren Gemein-
den und einer Region. Dadurch gewan-
nen sie Erkenntnisse Uber ihre Starken
und Schwachen als Wohnstandort. Die
erhobenen Daten wurden auch auf ag-
gregierter Ebene analysiert, um gene-
relle Rickschliisse zum Umzligerverhal-
ten und zur Nachfrage nach Wohnraum
zu erzielen. Nach Abschluss des Pilot-
projektes konnte schliesslich durch die
Grindung von Umzugsmonitoring, ei-
nem Spin-off der Hochschule Luzern,
eine jahrliche Durchfiihrung der Umzu-
gerbefragung gesichert werden. Daran
konnen nun alle Gemeinden der
Deutschschweiz zu kostendeckenden
Konditionen teilnehmen.

Der Entscheid, Wohnort oder Wohnob-
jekt zu wechseln, wird von den sozio-
okonomischen Eigenschaften des Haus-
haltes (z.B. Einkommensklasse), der
Wohnsituation vor und nach dem Um-
zug (z. B. Mietwohnung in einer landli-
chen Gemeinde) sowie von Pull- und
Push-Faktoren bestimmt. Push-Fakto-
ren sind die Grinde, die den Umzug
auslésen (z.B. eine Anderung des Ar-
beitsplatzes). Pull-Faktoren dagegen
sind Praferenzen bezliglich Wohnort
(z. B. gute 6V-Erschliessung) und Wohn-
objekt (z.B. moderner Ausbaustan-
dard). Diese Informationen lagen nach
Abschluss des Pilotprojektes fiir den

Kanton Luzern und die Region Zofingen
erstmals vollstandig und in strukturier-
ter Form vor.

Heirat, Nachwuchs

oder Scheidung

Aus dem umfassenden Datensatz konn-
ten sowohl tberraschende Erkenntnisse
gewonnen als auch vermutete Zusam-
menhange bestatigt werden. Die Ana-
lyse der Migrationsstrome hat bei-
spielsweise gezeigt, dass die Umazlge
grossmehrheitlich einen kleinraumigen
Charakter haben. Weiter ist der Anteil
Umztiger klein, der von einer landlichen
Gemeinde in Richtung Kernstadt oder
Agglomeration zieht: Mehr als 70 Pro-
zent der Umziger wohnen auch nach
dem Umzug weiterhin in einer landli-
chen Gemeinde.

Mieter stellen die gewichtigste Umzu-
gerkategorie im Vergleich zu Stockwerk-
oder Hauseigentiimer dar. lhr Anteil in
Kernstadten betragt 90 Prozent, fast
80 Prozent sind es in Agglomerationsge-
meinden und immerhin noch 70 Prozent
in landlichen Gemeinden. Die Verande-
rung der Haushaltsform (z. B. durch Hei-
rat oder Nachwuchs) ist generell einer
der wichtigsten Griinde fiir einen Um-
zug. Die Bedeutung der anderen Um-
zugsgrunde (Push-Faktoren) ist dagegen
vom Urbanisierungsgrad abhangig
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Grafiken 2 und 3: Relevanz der einzelnen Wohnstandortfaktoren nach Urbanisierungsgrad; links ldndliche Gemeinde, rechts Agglomerations-
gemeinde (1 bedeutet unwichtig, 5 sehr wichtig).
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(siehe Grafik 1): Wahrend in landlichen
Gemeinden die Veranderung der Ar-
beitsplatzsituation eine Uberragende Re-
levanz hat, spielt fir den Wegzugsent-
scheid aus einer Kernstadt oder aus der
Agglomeration primar die Unzufrieden-
heit mit dem Wohnobjekt eine wichtige
Rolle. Diese Erkenntnisse weisen ers-
tens darauf hin, dass eine aktive Steue-
rung der Wegzlige tendenziell schwierig
ist: Der Umzug infolge Veranderung der
Haushaltsform ist privat motiviert und
folglich kaum politisch beeinflussbar.
Zweitens betont die hohe Relevanz von
Arbeitsplatzveranderungen als Weg-
zugsgrund in landlichen Gemeinden,
wie wichtig es ist, in diesen Gemeinde-
typen Arbeitsplatze zu erhalten bzw.
neue zu schaffen sowie die Erschlies-
sung von Arbeitsmarkten zu verbessern,
um als Wohnort attraktiv zu bleiben.
Eine Gemeinde oder Region kann aber
auch die Zu- und Wegzlige durch die
zielgerichtete Optimierung der eigenen
Wohnstandortfaktoren sowie des Ange-
botes an Immobilien (Pull-Faktoren) be-
einflussen.

Steuerbelastung ist nur

von untergeordneter Bedeutung

Zu denjenigen Standortfaktoren, die in
vielen Gemeinden im Mittelpunkt stra-
tegischer Uberlegungen stehen und oft
Ausloser heftiger Diskussionen sind,
zahlt die Steuerbelastung. Hier ist es
wichtig, zu wissen, welche Bedeutung
private Haushalte zum Zeitpunkt des
Wohnortwechsels der Steuerbelastung
beimessen. Die aggregierte Analyse der
Daten aus der Umzligerbefragung zeigt,
dass dasThema Steuern nur von unter-
geordneter Bedeutung ist (siehe Grafi-
ken 2 bis 4): In landlichen Gemeinden
und Agglomerationsgemeinden belegt
die Steuerbelastung in einer Rangliste
nach Wichtigkeit (1 bedeutet unwichtig,
5 sehr wichtig) lediglich den 10. Platz un-
ter 14 Standortfaktoren. In Kernstadten
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Grafik 1: Wegzugsgriinde nach Urbanisierungsgrad.

liegt sie sogar erst an 11. Stelle. Diese
Erkenntnis bleibt qualitativ unveran-
dert, auch wenn nur Gutverdienende in
der statistischen Analyse berlcksichtigt
werden.

Viel starker als Steuern werden Uber
alle drei Urbanisierungstypen die Ei-
genschaften und Qualitaten des Wohn-
objektes sowie die verkehrstechnische
Erschliessung des Standortes gewich-
tet. Je urbaner der Zielort, umso wichti-
ger ist den umziehenden Haushalten
die 60V-Erschliessung. In landlichen Ge-
meinden dagegen geniesst die PW-Er-
schliessung hohe Prioritat. Eine Steige-
rung der Wohnstandortattraktivitat mit-
tels einer aggressiven «Steueroasen-
politik» kann somit nur in Kombination
mit Gberdurchschnittlich guter Erreich-
barkeit Erfolg versprechend sein.

Hohere Anspriiche

auf dem Land

Noch unwichtiger als die Steuern sind
den umziehenden Haushalten der Aus-
landeranteil sowie
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das Bildungsan-
gebot wund die
Schulwege. Eine
gesonderte Ana-
lyse fir Familien
mit Kindern lasst
allerdings die Be-
deutung der zwei
letzten Standort-
faktoren steigen.
Umziehende
Haushalte stellen
nicht nur Anspru-
che an den Wohn-
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Grafik 4: Relevanz der einzelnen Wohnstandortfaktoren nach Urbani-
sierungsgrad; Kernstadt (1 bedeutet unwichtig, 5 sehr wichtig).
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ort, sondern auch
an die Beschaffen-
heit des Wohnob-

Umaziigerbefragung 2013

Bereits zum dritten Mal startet am
1. Januar 2013 die einjahrige Befra-
gung zu den Grinden fir Umzlige
privater Haushalte. Alle Schweizer
Gemeinden und Stadte kdnnen sich
daran beteiligen. Damit erhalten sie
zu kostendeckenden Konditionen
eine individuelle Auswertung mit de-
taillierten Aussagen zu den eigenen
Zu-, Weg- und Umztigern sowie Ver-
gleichsmoglichkeiten mit anderen
Gemeinden oder Stadten und mit ei-
ner Region. Durchgefiihrt wird die
Befragung von Umzugsmonitoring,
einem Spin-Off der Hochschule Lu-
zern. Anmeldungen sind bis zum
31. Oktober moglich.

Informationen:
www.umzugsmonitoring.ch

jektes. Dabei sind deutliche Unter-
schiede zwischen Urbanisierungstypen
festzustellen. Sowohl Mieter als auch Ei-
gentimer, die in eine Kernstadt ziehen,
wiinschen sich eine hohe Zentralitat. Im
Vergleich zu Haushalten, die in die Ag-
glomeration oder in landliche Gemein-
den ziehen, weisen sie jedoch tiefere
Anspriche bei Eigenschaften wie
Grundriss oder Grosse auf. Fir eine er-
folgreiche Vermarktung von Immobi-
lienprojekten in landlichen Gemeinden
ist es deshalb noch wichtiger als in
Kernstadten, auf die Qualitat der Ob-
jekte zu setzen.

Katia Delbiaggio, Hochschule Luzern -
Wirtschaft
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